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MEMORIU GENERAL

PUD
CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA
CU REGIMUL DE INALTIME Sp/Ds+P+EI+E2R
STR. IANCU COJESCU _NR.6B_SECTOR 4 BUCURESTI

Scop

Documentatia elaboraté isi propune amenajarea urbanistici in faza de Plan Urbanistic de
Detaliu a terenului aparfinidnd dlui DINU MIHALI si a dnei DINU IONELA-GABRIELA.

Locatia supusi studiului prin prezenta documentatie constituie o zon3 structurati in care s-au
demolat si s-au construit de-a lungul timpului diferite cladiri.

Prin documentatia de fafé s-a urmirit aprofundarea elementelor generale de reglementare si a
cerintelor definite prin Planul Urbanistic General, referitor in special la rolul funcfional al
amplasamentului, in vederea pregétirii procesului investitional in zona respectivi.

Obiective
Pentru atingerea scopului anunfat anterior, obiectivele studiului s-au orientat catre propunerea
unui regulament de urbanism (al lotului);

Strategii
Strategiile prin care acest studiu va urmiri atingerea obiectivelor mentionate mai sus sunt

urmitoarele :

earmonizarea cu Planul Urbanistic General, respectiv cu PUZ coordonator zona de Nord sector 4 care
e in curs de avizare si aprobare conform site Atp.://urbanism.pmb.ro'

eintegrarea volumetricd, funcfionald si esteticd, precum si asigurarea coeziunii necesare conlucririi
terentului proiectat cu terenurile adiacente.

edezvoltarea unor funcfiuni compatibile cu potentialul statut al zonei si cu conditiile pe piaja
imobiliard in momentul actual si in perspectiva.

eAducerea la zi a suportului topografic- cadastral ;

SURSE DOCUMENTARE

DATELE CONTINUTE IN PIESELE SCRISE SI DESENATE ALE PLANULUI URBANISTIC
GENERAL AL MUNICIPIULUI BUCURESTI

DATELE CONTINUTE IN PIESELE SCRISE SI DESENATE ALE PLANULUI URBANISTIC
ZONAL SECTOR 4

DATE LEGATE DE RIDICARI TOPOGRAFICE

DATE DE PE TEREN
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ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

Pentru aceasti zond se manifesta tendinta de dezvoltare a locuintelor unifamiliale/ etajari ale
caselor existente, imbunétafirea zonei din punct de vedere a constructiilor, a infrastructurii. In prezent
terenul este neconstruit.

Di;ectorului General al

w—-«-'

an

Imobilul nu se afla pe lista monumentelor istorice, actualizati.

Se solicitd construire locuinjd unifamiliald, regim final de iniltime Sp/Ds+P+1E+E2R cu
incadrare in prevederile P.U.G. Bucuresti, organizare lucrari de executie, imprejmuire i brangamente
utilitafi.

PREZENTAREA ZONEI

Suprafafa terenului este de 520,0 mp, cf. mésurétori cadastrale i 500,0 cf. acte de proprietate.
S-a executat aducerea la zi a suportului topografic- cadastral;

Zona studiata are ca limite definite urmitoarele repere:
*la nord: invecinat cu proprietate privatd pe o lungime de 39,02 ml, proprietatea nr. Postal 6A din
strada Iancu Cojescu, respectiv nr. Postal 55 din strada Soimus.
+la Sud-vest: invecinat cu proprietate privata pe o lungime de 13,07 ml, proprietatea nr. Postal 57 din
str. Soimus ;
+la sud: invecinat cu proprietate privata pe o lungime de 39,22 ml, proprietatea nr. 6C din str. lancu
Cojescu, respectiv cu nr. Pogtal 59 din strada Soimus;
+la nord- est: invecinat cu proprietate publicd pe o lungime de 13,35ml, str. Iancu Cojescu.

Conform documentatiilor de urbanism aprobate anterior si a celor aflate in curs de elaborare,
se preconizeazi o dezvoltare acceleratd a zonei, prin realizarea de investifii imobiliare ample.

INCADRARE IN ZONA: -
Terenul este situat in Municipiul Bucuresti, in sud-estul orasului, in apropierea statiei de
metrou Constantin Bréncoveanu — Oréselul Copiilor.
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Zona studiati este structuratd. In Planul Urbanistic General terenul se afli in L1a — subzona
locuintelor individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri situate in afara perimetrelor de
protectie, in care POT maxim = 45%; CUT maxim pentru in3lfimi P+2 = 1,3; H maxim admis
= 10,0m.

Regim de inaltime si relatii spatial-configurative

Prezenta documentafie PUD fisi propune si redefineasci altimetria generald a zonei, prin
punerea in evidentd a volumetriei. In zona studiatd, se remarca caracterul rezidential principal al
zonei.

Starea fondului vegetal si a peisajului
Sub aspectul structurdirii vegetatiei in ansamblu, se poate spune ci existd un conglomerat
vegetal, prezent in aliniere pe strazi si accentuat spre curtile private.
Amplasamentul prezintd un peisaj urban nu foarte aglomerat.'
Probleme de mediu: Nu sunt aspecte relevante ale stirii actuale a mediului. Este un mediu

nepoluant, iar evolutia lui viitoare se va face in aceleasi coordonate ca pind acuma.

Regim juridic

Zona studiati, in suprafata de 500,0 mp, aparfine in prezent sofilor Dinu Mihai si Dinu Ionela
Gabriela in baza Contract Vanzare - Cumpdrare autentificat cu nr. 422/ 27.10.2010 emis de N.P.
Andreescu Luiza . Imobilul intabulat cu nr. topografic 210257 cu drept de ipoteci in favoarea sotilor
Popa Valeriu si Popa Lydia Rozina.

Circulatii

Terenul se afld in zona sud a municipiului aflandu-se in vecinitatea unei artere majore de
circulatie la nivelul orasului — $os. Oltenitei, respectiv bd-ul Constantin Brincoveanu. Accesul auto
si pietonal in arealul studiat in documentatia P.U.D., se face prin intermediul circulatiei secundare
din strada ordgencascd reprezentati de strada lancu Cojescu cu un profil actual de aproximativ
10,00m.
Cea mai apropiata statie de transport public se afld la aproximativ 500m distan{i pe Sos. Oltenifei,
care este deservitd de linii de transport, precum si tramvai.

Echiparea edilitard a zonei studiate
Zona este echipaté cu retele edilitare de api-canal, electrice , gaze etc., conform avizelor de
specialitate anexate.

PROPUNERI URBANISTICE

Prin Planul Urbanistic de Detaliu atagat la dosar se prevede reglementarea procentului de
ocupare a terenului in suprafaf de 500,0 mp cf. acte de proprietate si 520,0mp cf. misuritori
cadastrale. Se solicitd construire locuin{d unifamiliald in regim de iniltime Sp/Ds+P+1E+E2R.
Conf. RLU aferent zonei L1a din P.U.G. Bucuresti, inilfimea maxima admisibild in planul fafadei nu
va depdgi distanta dintre aliniamente. Se poate admite mansardarea cladirilor existente cu conditia ca
aceasta sa nu fie o falsd mansardare, ci s# se Inscrie in volumul unui acoperig cu panti de 45grade,
iar suprafata nivelului mansardei va fi de maxim 60% din aria construiti la sol a cladirii. in cazul
mansardelor, se admite o depagire a CUT proportional cu suplimentarea ADC cu maxim 0,6 din AC.

Cladirea propusd va respecta prevederile urbanistice existente, respectiv se va incadra cu
suprafetele construite rezultate in POT-ul maxim si CUT-ul maxim si regim de inilfime maxim
previzute in PUG-ul Municipiului Bucuresti, documentatie in vigoare care reglementeazi zona.

Functiunea propusa se incadreazi in funcfiunile admise in unitatea de referinta L1a, existand
astfel compatibilitate functionald cu vecinitatea. o
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Autoturismele vor fi parcate in incint, in parcarile amenajate la subsol/ demisol, calculul
parcirilor s-a ficut conform H.C.G.M.B. 66/ 2006. Accesul auto si cel pietonal se vor realiza din
strada Iancu Cojescu. |

Apele pluviale vor fi captate si evacuate de pe clidire prin jgheaburi si burlane racordate la o
refea pluviald din incinté; prin pante longitudinale si transversale apele sunt conduse in puncte de
minim in care se vor realiza guri de scurgere §i rigole dreptunghiulare acoperite cu gritar metalic
racordate la reteaua de canalizare din zoni.

ELEMENTE DE REGULAMENT
Retrageri fati de limitele de proprietate: in fatd (nord-est) — retras minim 5,50m a parterului, iar a
etajului retras la 4,00m fati de gard in aliniere cu cladirea de la nr. postal 6C, respectiv cu clidirea de
la nr. postal 6A;

1,00m fatd de limita laterald dreapta (nord-vest);

13,15m fatd de limita posterioard a parterului ( sud-vest), iar a etajelor superioare retras cu
11,95m

3,00m fatd de limita laterala stnga a parterului (sud -est), iar a etajelor superioare existi o
iegire In consold la 2,76m fatd de gard;

Partiul

Conceptia lucrdrilor de arhitecturd este direct legatd de tema de proiectare lansatd de
beneficiar. Constructia este conceputd avind functiunea de locuinta.

Distributia in detaliu a funcfiunilor pe niveluri este urmétoarea:

Subsol / Demisol - garaj, spatiu tehnic, pivniti.

Parter - Living room, bucatirie, hol, baie, scara, grup sanitar, dormitor, terasa

Etaj 1 - hol, dormitoare, baie, terasa, spalatorie, scara

Etaj 2 — dormitor oaspeti, baie, scara, birou

@ functiune locuire - S = 178,30mp a parterului — 34,29%
- S =198,84mp a etajului 1 - 38,24%

@®spatii verzi circa - S = 156,00mp - 30,00%

®circulafii circa - S = 185,70mp - 35,71%

Circulatii propuse:
Accesul auto §i pietonal se va realiza din strada Iancu Cojescu.
Parcarea autovehiculelor se va realiza cu respectarea HCGMB 66/2006.
Prospectul stradal riméne pe situafia existenta.

Se propun urmatoarele :

REGLEMENTARI URBANISTICE CONFORM PUD

UTR L1a — indicatori urbanistici

POT propus maxim 45,00%

CUT propus maxim 1,3

RH Spartial / Demisol + Parter + etaj 1 + etaj 2 retras
H maxim la cornigi= 10,00m

Functiunea propusi: construire locuinti unifamiliali

INDICATORI URBANISTICI GENERALI CONFORM P.U.G.
POT maxim 45%
CUT maxim 1,3

Echiparea tehnico- edilitara
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Se va realiza prin racord la utilititile existente in zond , conform avizelor proprietarilor de
refele pe cheluiala proprietarului.

Alimentarea cu api se face din refeaua locala.

Alimentarea cu energie electrica este realizati prin racord la reteaua existenti.

Incilzirea este realizatd prin intermediul unei centrale pe gaze cu tiraj fortat pentru fiecare
locuinta in parte.

Evacuarea apelor uzate menajere se face in refeaua stradala.

Scurgerea apelor se face prin jgheaburi la burlane, numai in incinti.

Depozitarea gunoaielor se face in pubele ecologice.

Categorii de costuri si beneficii ale infestitiei

Imobilul propus se va realiza din initiativa investitorului si costurile vor fi suportate exclusiv
de citre acesta.

Beneficiile initiatorului vor proveni din exploatarea spatiilor in functie de destinatia lor, cat si
prin inchirierea spatiilor cétre diversi actori interesati.

Beneficiile financiare ale autoritatii publice locale vor proveni din cresterea taxelor aferente
constructiei si terenului.

CONCLUZII;

Proiectul elaborat in faza PUD prevede la cerintele beneficiarului construirea unei locuinte,
cu regimul de indltime Spartial/ Demisol + P+1E + Etaj 2 Retras, avand funcfiunea de LOCUIRE
UNIFAMILIALA.

S-a analizat situafia existentd privind zonificarea functionald, regimul de inilfime, regimul
juridic , prevederile zonei din P.U.G. Bucuresti si s-au ficut propunerile in conformitate cu aceste
analize.

Pentru realizarea celor enumerate mai sus se vor lua urmitoarele misuri:

®avizarea PUD-ului de citre Comisia Tehnica de Amenajarea Teritoriului §i de Urbanism din cadrul
Primdriei sector 4;

®respectarea in faza de proiectare a conditiilor impuse prin avize §i acorduri.

Intocmit
urb.D.Glinischi
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